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Meue Wohnform in Disseldorf Oberbilk: Die Firma Gentes Baumanagement vermarktet diese Anlage mit Niedrig-Energie-Standard.

Entwickler von Wohnprojekten kampfen mit Marktforschung und Phantasie gegen ricklidufige Geschifte

Bautrager entdecken den Kunden

Der Kunde jst fur viele Bautragergesellschaften nach wie vor ein
unbekanntes Wesen. Entsprechend haufig gehen Wohnprojekte an
den Winschen der potenziellen Kaufer vorbei, Doch manche
Projektentwickler lernen dazu, beispielsweise von der
Automobilindustrie. Sie betreiben Marktforschung - und haben Erfolg.
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DUSSELDORF. .Mittelmafape Pralinen
n tolle Verpackungen zu stecken, das
funktioniert nicht mehr®, weif Karl
Strenger, Geschiftsfithrer der Strenger
Bauen und Wohnen GmbH in Lud
wigshurg, Wer als Bautrager heute er
folgreich sein waolle, der miasse ein Pro-
dukt anbieten, das _wirklich SUper” gei.
Lind wie das ausvusehen hat, entschet:
aet der Kunde™. sagt Strenger.

Lange habten deutsche Baulrager
nichi wahrhaben wollen, was auch fur
sie gl Der Wuarmy muss dem Fisch

und nicht dem Angler- sehmecken.
in den der Newneaper
konnte die Kundschalt noch mit einto
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niget Allerweltsarchitekiur in miserab

Lage und matte 1nid eer Bauguaalirag

tedpreich semn wolle, der musse ein P'ro
dukt anbicten, das Jwirklich super” s¢
ind wie das auszuschen hat, entschei
det der Kunde®, sagt Strenger
Lange haben deutsche Bautrages
michl wahrhaben wollen, was auch fir
sie gilt; Der Wurm muss dem Fisch
und nicht dem Angler — schmecken.
In den Boomzeiten der Neunziger
konnte die Kundschalt noch mit einto-
niger Allerweltsarchitekiur in miserab
ler Lage und mittelmafiger Baugualitat
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abgespeist werden. Das indes hat sich
prindlich gewandelt. _Die Branche
steht vor einem pewaltigen Bereini-
gungsprozess™, weil Universitatsprofes
sor Volker Eichener. (Allein auf Grund
der demographischen Entwicklung
wird das Bautragergeschaft um bis zu
40 Prozent schrumpien®, prognostizien
der Leiter des Inwis-Instituts fiir Woh
nungswesen,  Immobilienwirtschalt,
Stadt- und Regionalentwicklung an der
Ruhr-Universitat Bochum. Nachdem
die geburtenstarken Jahrgange bererts
weltgehend mil Weohneipentum ver
sorgl sind, bncht die Nachirage nun
farmlich eine Der Gebunsjahrgang
1973 151 nur noch halb so stark wie der
des Jahres 1963, rechnet Eichener vor
L ind noch etwas belastet den Markt: In
plewhem MaBe, wie die Anforderungen

der Leiter des Inwis Instituts fur Woh
nungswesen,  Immobilienwintschalt,
Stadt- und Regionalentwicklung an der
Ruhr-Universitat  Bochum, Nachdem
die geburtenstarken [ahrgange bereits
weitgehend mit Wohneigentum ver
sorgt sind, bricht die Nachirage nun
formlich ein: _Der Geburtsjahrgang
1973 ist nur noch halb so stark wie der
des jahres 1963, rechnet Eichener vor.
Und noch etwas belastet den Markt: In
gleichem Mafie, wie die Anforderungen

www.f-g-m.de: Fach- und Qualitatsverband fir Massivhausere.V. - hat das
Qualitatssicherungssystem des TUV Rheinland /Berlin-Brandenburg zur
Bedingung fur Mitglieder gemacht. Gibt auf der Web-Site Bauherren Tipps zur
Vertragspgestaltung mit Bauherren und zur Konkursabsicherung.
www.iib-institut.de: Institul Innovatives Bauen - Gutachter, Bauberater und

Entwickler von Wohnkonzepten.

www.Inwis.de: Inwis-Instituts fir Wohnungswesen, Immabilienwirtschaft,
Stadt- und Regionalentwicklung an der Ruhr-Universitat Bochum - fuhrt u.a.
Mieterbefragungen durch, erstellt Wohnungsbedarfs- und Gewerbeflachen-
prognosen sowie Markt- und Standortanalysen, erforscht neue Geschaftsfelder.

an die berufliche Mobilitat steigen,
sinkt das Interesse an Wohneigentum.,
Zum Nomaden der Modemne passt eben
kein Eigenheim. Wer das dennoch an
den Mann bringen will, braucht ldeen:
«Mit phantasielosen Standardproduk-
ten jedenfalls lockt man keinen Kun
den mehr”, resiimiert Eichener,

Luts Kmncbmg, Marketingchef der
Dusseldorfer Gentes Baumanagement
GmbH, bestatigt: _Unsere stidtische
Klientel 15t selbstbewusst, gut infor-
miert und hat klare Vorstellungen da
von, wie und wo sie wohnen will.” Indi
vidualitat und Flexibilitat, so der Stra:
tege, stinden dabei im Zentrum der
Wunsche. Bei seinem aktuellen Projekt
A" auf dem 11000 Ouadratmeter
(gm) groben Gelande der chemaligen
BMW MNiederlassung 1m groBten Dus
aeldorfer Stadttelil Oberbilk setzt der Peo
iektentwickler dahet
reichtom

diil Varanten
Insgesamit B2 Wohnungen
sind im Angebaot, daber kann der Kunde
swischen 13 verschiedenen Wohnlor
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widualitat urd Flexihilitag, so der Stra
lege, stunden daber 1m Zentrum der
Wnsche, Ber scinem aktuellen Projekt
JT aul dem 11000 Quadratmeter
(gm) grofen Gelande der chemaligen
BMW . Niederlassung im grofiten Dus
seldorfer Stadtteil Oberbilk setzt der Pro-
jektentwickler daher aul Varianten-
reichtum: Insgesamt 82 Wohnungen
sind im Angebot, dabei kann der Kunde
ewischen 13 verschiedenen Wahnfor-
men und Grundnossen wahlen, angefan-
gen vom &4 qm groBen Studio im Maiso
nettestil bis hin zum dreigeschossigen
Ateliermit 114 gm Wohnflache und Pa-
tio. Im Quadratmeterpreis von 2 300 bis
2500 Euro inbegriffen sind dberdies:
ein separater Wohnungseingang, der di-
rekte Zugang zur Tiefgarage, eine exten-
sive Dachbegrinung, schadstoffarme
Baustoffe, Niedrigenergiestandard, eine
700 gm groffe Wasseriliche und ein au-
tofreier .Boulevard®. Mit der Vermark-
tung ist Kroneberg sehr zufrieden.
Ebenso erfolgreich ist Kollege Stren-
ger aus Ludwigsburg mit seinem Pro-

jekt , Arkadien Asperg®. Sein Erfolgsge
heimnis: _Ahnlich wie in der Automeo-
bilbranche fragen wir heute Kunden
wiinsche ab.” Eine Marketingagentur in:
terviewte bereits im Vorfeld des Pro-
jekts potenzielle Kaufer.
Herausgekommen ist das Konzept
des .urbanen Dorfes™: In der Tradition
der Gartenstadt entstand auf gut 15 000
gm eine Siedlong aus 90 Ein- und Zwei-
familien: sowie Reihenhdusern und Ej-
gentumswohnungen. Wie in Dissel-
dort liegen die Quadratmeterpreisen
zwischen 2 300 und 2 500 Euro. Ein zen:
traier Dorfplatz, allerlei Wasserliufe,
Grunanlagen und Freiflachen sorgen
fitr die offenbar gewiinschte Nest
warme, JDie sozale Kompanente spielt
eine groffe Rolle®, hat Bautrager Stren
ger ertahren: JDer Kunde will wissen:
Woerwohnt neben miir?™ So teilt sich das
dorfliche Kollektiv sinen circa ol gm
profien Gemeinschaftsrawm, oder vin
der Krabbelgruppe ebenso genutzl wird
wie von den Gasten der Famrlhienteies
cher den: Tednehmern der Elpentumes
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traler Dardplate, allerler Wasserlaule,
Grunanlagen und Freallachen sorgen
fir die offenbar gewunschte Nest
warme. Die soziale Komponente spielt
cine profie Relle®, hat Bautrager Stren
ger erfahren: Der Kunde will wissen:
Werwohnt neben mir? Soteiltsich das
dorfliche Kollektiv einen circa 60 qm
groffen Gemeinschaftsraum, der von
der Krabbelgruppe ebenso genutat wird
wie von den Gasten der Familienfeier
oder den Teilnehmem der Eigentumer-
versammlung. Uberdies kimmert sich
ein  Siedlungsmanager” um die Dinge
des Alltags: Er giefSt Blumen, trigt Briefe
zur Post und sorgt sich um die Gemein-
schaftsanlagen.

Bautriger, das hat auch das Ratinger
Unternehmen Interboden erkannt, pro-
duzieren langst nicht mehr nur die
sprichwortlichen  eigenen  vier
Winde”. Vielmehr gehe es darum, ,Le-
bens- und Trendwelten® zu schaffen,
die auch _soziale und kulturelle Bedirf-
nisse ihrer Bewohner erfillen®, glaubt
Interboden-Geschiftsfithrer Reiner Gét-

zen. Zum —geschiitzten— Markenna
men  Lebenswelt-Konzept® gehont da
her auch das ‘Wohnen plus®-Modell,
ein Serviceangebot mit Rezeption. Rei
nigungs- und Transportservice, Gemein
schaftsraumen und Gasteapartmenits
Mit seinem neuen Projekt .Quartis™ auf
einem Teil des chemaligen Betriebsge
landes des Maschinenbauers Bal
cke-Diirrim Ratinger Osten wall Interbo
den nun beweisen, dass solcherlei Mar
kenbildung auch auf dem Weohnungs
markt moglich ist. In einem ersten Bau
abschnitt entstehen 13 Einfamilienhau
ser und drei Stadtvillen mit knapp 0
Mietwohnungen, Bereits vor threr Fer
tigstellung sind diese an Kapitalanleger
verkauft —ungewchnlich in Zeiten,
denen das Geschaft mit Kapitalanlape
abjekien als praktisch tot gilt

Moglich, dass auch im rheinischen
Ratingen die klassische Markianalyse
inklusive Kundenbefragung der Vates
des Erfolpes war Inwis-Forscher Fiche
nerjedenfalls st sicher: Wer nach dem
Frnmalems

A R TR g

dir Marktforschung vor

".":.-r'.llrllr\. L1l B L

ser und drer Stadiallen mat knapp 30
Mietwohnungen, Hereits vor threr Fer
tigstellung sind diese an Kapitalanleger
verkauft - ungewohnlich in Zeiten, in
denen das Geschaft min Kapitalanlage
nbjekten als praktisch tot gilt

Maoglich, dass auch im rhemischen
Ratingen die klassische Marktanalyse
inklusive Kundenbefragung der Vater

des E:‘fnlgcﬁ wear, Inwis-Forscher Eiche-
ner jedenfalls ist sicher; \Wer nach dem

Einmaleins der Marktforschung vor-
peht, wird belohnt” Allerdings, so seine
Einschatzung, haben dies erst weniger
als funf Prozent der Bautriger erkannt.
Der Rest verkaufe weiter sein Standard-
produkt. Doch die Zeit |duft ab: Karl
Strenger bereut bereits, erst vor vier Jah-
ren auf die professionelle, kundenornen-
tierte Produktentwicklung umgestelll
zu haben. ,Das hatten wir schon vor
zehn Jahren tun sollen.”

Weitere Informationen zum Thema
lesen Sie unter
www.handeleblatt.com /immobilien




